ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
MUNICIPIUL RESITA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.131
din 28 Maj 2013

privind aprobarea valorii rezultate din Raportul de evaluare la imobiliziri corporale de natura slocaluri”
(dispensare si cabinet stomatologic), apartinind domeniului privat al Municipiului Resita, tn vederea
inscrierii in raportirile financiare,

Consiliul Local al Mounicipiului Regita, ntrunit in sedinta ordinari din 28 mai 2013;

Avind in vedere expunerea de motive $i raportul de specialitate al Serviciului Public — »Directia
pentru Administrarea Domeniului Public si Privat al Municipiului Regita”, precum si rapoartele de
avizare ale comisilor de specialitate ale Consiliului Local,

Luféind in considerare Raportul de evaluare fntocmit de PFA Babeu Mihzi — Expert evaluator;

in conformitate cu prevederile Ordonantei Guvernuluj nr.81/28.08.2003 privind reevaluarea gij
amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutilor publice, cu modificirile i completirile
ulterioare;

Tinind cont de prevederile Legii contabilititii nr, 82/1991, republicati, cu modificirile si
completirile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 36 alin, (2), lit. c), alin, (9), art. 45 alin, (3), art. 49 alin, (1) si art. 115
alin. (1) lit. b) si alin, (3) si din Legea nr. 215/2001, privind Administratia Publici Locald, republicati, cu
modificirile si completiirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 - Se aprob#i valoarea rezultati din Raportul de evaluare pentru constructii de natura
slocaluri ” (dispensare si cabinet stomatologic), apartinind domeniuluj privat al Municipiuluj Resita,
judetul Caras — Severin, in vederea Inregistririi in raportarile financiare conform anexe; nr.1, care face
parte integranti din prezenta hotirire.

Art. 2 - Se insuseste Raportul de evaluare pentru constructii de natura wlocaluri” (dispensare si
cabinet stomatologic), apartinind domeniului privat al Municipiului Resita, judetul Carag - Severin, in
vederea inregistririi in raportirile financiare, conform anexei nr.2 Ia prezenta hotirire, anexi ce face
parte integranti din aceasta.

Art.3 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotiriri, se incredinfeazi: Serviciul Public —
Directia pentru Administrarea Domeniuluj Public §i Privat al Municipiului Regita”- Compartimentul
Financiar Contabil si Venituri, urmind ca prin grija acestora sj se realizeze misurile necesare efectudrii
mentiunilor in evidentele contabile.

Art. 4 - Hotirdrea intrd fn vigoare la data comunicarii,



Art. 5 - Prezenta hotirire se comunici:

Primarului Municipiului Regifa;

Prefectului si Institutiei Prefectului Judetului Carag-Severin;

Directiei Buget Finante-Contabilitate Resurse Umane;

Serviciului Public —,Directia pentru Administrarea Domeniului Public §i Privat al municipiului
Resita” - Compartiment Contabilitate i Venituri, Compartiment Control i Evidenti Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA
MONE MARIANA MAGDALENA

sz gt




Anexa nr. 1
la H.C.L.Nr. 131 din 28.05.2013

Tabel

privind aprobarea valorii rezultate din Raportul de evaluare Ia imobiliziri corporale de natura

wlocaluri ” (dispensare si cabinet stomatologic) apartinind domeniului privat al Muicipiului Resita, tn
vederea inscrierii in raportirile financiare.

Noti: Valorile estimate nu confin TVA,

et T

Director Executiv,

- . Sef Serviciu,
Bilt Valeria, _ i~ R Schornig Carla
- aa! ,’,‘/‘/
Compartiment Evidentid Patrimoniu, Compartiment Financidy - Contabil si Venituri,
Dworszak Iuliana Stingu

PRESEDINTE DE SEDINTA
MONE MARIANA MAGDALENA




ANEXA NR.2

L4 Her we 12l 2003

Raport de evaluare
imobilizari corporale de natura “ocalurilor”
~(dispensare si cabinet stomatologic)
din patrimoniul municipiului
Resita

in vederea inscrierii in raportarile
financiare

Datele, informatiile si continutu prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fitransmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al SPDADPP - Resita .
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SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

Catre: Conducerea SPDADPP al municipiului Resita

Ref: Evaluare mijloace fixe de natura imobilizariilor corporale apartinand domeniului privat al municipiului Regita,
aflate in patrimoniu domeniului privat al municipiului Resita la 31.12.2012 pentru inscrierea in raportarile financiare
ale clientului.

In baza contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator si SPADPP Resita, am inspectat si evaluat
imobilizarile corporale de natura localurilor{dispensare si cabinet stomatologic) aflate in patrimoniul SPDADPP al
municipiului Resita.

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al domeniul privat al SPDADPP Resita, asupra mijloacelor fixe
supuse evaluarii. Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale
sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza SPDADPP al municipiului Resita in calitate de client si destinatar. Raportul de
evaluare va fi utilizat pentru inscrierea in raportarile financiare ale clientului,

Avand in vedere scopul si utifizarea evaludrii, s-au avut in veders recomandarile Standardului International de
Aplicatie in Evaluare - IVS 201.05 “ Evaluari ale imobilizarilor corporale din sectorul public” pentru raportare
financiar, Referitor la baza de evaluare, recomandarile acestui standard sunt;

Comentariul din IFRS 13 si, in special referirile [a participantii pe piatd, la o tranzactie normald, franzacte ce are loc pe
piata principala sau pe cea mai avantajoasé piata si pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar faptul ca valoarea

justa, conform IFRS-urilor, este similara, Tn general, cu conceptul de valoare de

piafd, asa cum aceasta este definitd si comentata in IVS ~ Cadrul general. Astfel, pentru multe scopuri practice, valoarea
de piafa, conform IVS, indeplinegte cerinta de evaluare a valorii juste, conform IFRS 13, supusa unor ipoteze specifice
cerute de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipul&rile privind ,elementul de inregistrare” sau ignorarea restrictiilor

de vanzare,

a. Ingeneral, valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este determinata prin evaluare, pe
baza datelor de piata. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este, de regula,
valoarea de piata determinata prin evaluare.

b. Daca nu exista date de piata disponibile, pentru a determina valoarea de piata a unei imobilizari
corporale, intr-0 piata activa si lichida, valoarea justa a elementului de imobilizare corporala poate
fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii
similare.

c. Daca nu exista date deLpiata disponibile, pentru a determina valoarea de justa, din cauza naturii
specializate a elementului de mijloace fixe mobile, o entitete poate determina valoarea justa
utilizand costul de inlocuire net sau abordarile prin costul de reabilitare sau pe unitati de servicii.

Tinand cont de aceste recomandari, activele imobilizate ale SPDADPP Regita sunt active corporale imobilizate
detinute in scopul productiei sau furnizarii de bunuri si servicii, astfel:

- Lista mijloacelor fixe din domeniul privat al SPDADPP al municipiului Resita, la 31.12.2012;

Paging 2



SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

Constructii de natura iocalurilor(dispensare si cabinet stomatologic) - active din domeniul privat

flea:SPDADPP < RESITA.:

CALURI{DISPENSARE INET STOMATOLOGIC):

rtizaréa | Valoarea ramasa -
_ VA cumulata ] T3142.2012
- BT RN R
"_.3,1741_11:;- DISPENSARTBC CR[SAN NR: 13 AR T7R2496 ] T As8B296 - T 3738664
4153/1 - ] L.CARAGIALE S R S B T R Ry - 351457
1751 DISPENSARMICROIHAL TRAND M2 | SOEBY e 0 UPs489.28 - L b S 12190.88 112894
29311 [MONIOMDISPENSAR . -« o) . 1934 oof 0 35360 0l T B3 0
" {VALOARE TOTALA: I o e d o s T

Nota: Valorile prezentate in listele de inventar sunt exprimate in RON.
*In timpul inspectiei vizuale a constructiilor nu s-au observat defecte structurale sau mecanice,
*Evaluarea se face in ipoteza ca, constructiile sunt integrale si nu prezinte defecte structurale.

Scopul evaluarii este estimarea valorii juste. La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunilor decembrie 2012, Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluari) este 31.12.212. Data raportului este 30.04.2013.

Inspectia proprietatii supuse evaluarii a fost efectuata de catre evaluator Babeu Mihai in cursul lunit aprilie 2013, in
prezenta reprezentantilor clientului. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar.

Abordarile aplicate in evaluare au fost:
+  Abordarea prin costuri
« Abordarea prin capitalizarea veniturilor

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza (1) Aspecte generale - in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii
cat si principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii (2) Descrierea
datelor - in care este prezentat patrimoniul evaluat (3) Evaluarea patrimoniului — contine aplicarea metodefor de
evaluare (4) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

In urma reconcilierii rezultatelor opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata (valoarea justd) a activelor evaluate la

- ——datade 31:12.2012; tinand seama exclusiv de prevederile-prezentului raport,-este: -—-—-——-——--—— - o e




SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active
Constructii de natura localurilor(dispensare si cabinet stomatologic) — active din domeniul privat

de: |Waloarea ramasa’ |  Valoare reevaljata -
~gefnv. inventar (intrare) 1422002 ] NA2.2012 T
R - s R R B o
BT DISPENSARTBCCRISANNR‘I& - 7885 - 3288684 ] - 11183336
11531 {1L.CARAGIALE - BT +3514,57 - -1 - 5890171
31751 | DISPENSAR M!CROIII AL, TRAND. 1!12 © L 23889,28 ] 12198 12894 - 22586,37
~2931/1 - |MONIOM DISPENSAR -~ R I T "0 ATT48.
7 |VALOARETOTALA: .- ¢ T B 21103648

Nota: Valorile prezentate in opinie sunt exprimate in RON.
Valorile nu includ valoarea terenului aferent constructiilor.

Patrimoniul evaluat a fost inspectat de catre evaluator si au fost intervievati angajati ai SPDADPP al municipiului
Resita in legatura cu aspecte legate de acesta. Raportul de evaluare care urmeaza, prezinta baza pe care s-a
stabilit opinia evaluatorului,

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia in vigoare. Valorile estimate pentru fiecare pozitie care a fost
corectata au fost stabilite pe baza standardelor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania), pe baza Standardelor Internationale de Evaluare {IVSC).

Considerentele privind valorile estimate sunt:

= fiecare valoare a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

in estimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei,

valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

UV

=> valoarea este o predictie;
= valparea este subiectiva;
= evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= valorile nu contin T.V.A.
Custima, T T 7 o
Babeu Mihai
7
Sapi 2087
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CERTIFICARE ...ceerererersrrensmsssnirssssssssssmosnsasines

1,

ASPECTE GENERALE

1.1
1.2,
1.3
14.
1.5,
1.6,
1.7.
1.8.

1.8.
1.1
1.1
1.1

DESCRIEREA DATELOR
2.1,

CUPRINS

Evaluare active
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ANEXA nr. 1 — Listele de inventar cu situatia mijloacelor fixe

ANEXA nr. 2 — Surse de informatii
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SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca faptele prezentate in acest raport
sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si condttiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale, neinfluentate de nici un factor si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorilor.
In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in patrimoniul care face subiectu!
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul. Analizele si
opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Evaluarea este realizata in concordanta cu Standardele Intemationale de Evaluare (IVS), fara a exista
devieri de fa cerintele specifice ale IVS.

Patrimoniul a fost inspectat personal de catre evalvator impreuna cu reprezentanti ai beneficiarului. in
elaborarea prezentului raport evaluatorul a colaborat cu departamentul Financiar-Contabil al SPDADPP
Regita precum si cu persoane din departamentul fehnic.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorut a indeplinit cerintele programului de educatie continua al
ANEVAR.

Cu stima,
Babeu Mihai — Expert evaluator

Expert evaluator - membru titular ANEVAR

FPagina 6
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1. Aspecte generale

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie mijloacele fixe de natura localurilor{dispensare si cabinet stomatologic) aflate in
patrimoniul SPDADPP al municipiului Regita la data de 31.12.2012.

1.2.  Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al municipiului Resita asupra proprietaiilor supuse evaluari
(dispensare si cabinet stomatologic). Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de eventuale sarcini,

1.3.  Scopul evaluarii. Clientul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata (valorii juste). Prezenta lucrare se adreseaza SPDADPP af
municipiului Regita, in calitate de destinatar. Raportul de evaluare va fi utilizat pentru inscrierea in raportarile
financiare ale clientului.

1.4, Data estimarii valorii. Data raportului

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii decembrie. Data la care
se considera valabile ipotezele [uate in considerare si valorile estimate de catre evaluator {data evaluarii) este
31.12.2012.

Evaluarea a fost realizata in intervalul martie-aprilie 2013. Data raportului este 30.04.2013.

1.5. Inspectia proprietatii

Inspectia mijloacelor fixe supuse evaluarii a fost efectuata in prima jumatate a lunil aprilie a anului 2013 de catre
evaluator — Babeu Mihai. La inspectie au fost prezenti reprezentanti ai clientului prin sefii de sectii si personal din
cadrul departamentului financiar-contabilitate. Cu aceasta ocazie s-a efectuat identificarea si inspectia au fost
efectuate fotografii si au fost cerute date pentru aprecierea / estimarea starii tehnico-functionale ale constructiitor
(dispensare si cabinet stomatologic) aflate in patrimoniul municipiului Regita .

Cu ocazia inspectiei, din informatiile culese cu sprijinul reprezentantilor clientului au fost sintetizate date cu privire la
deprecierea fizica, deprecieri functionale si deprecieri externe.

1,6~ Bazele evaluarii: Tipul valoritestimate -~—————— =~ e

Estimarea valorii de piata in baza standardelor
o IVS cadru general - Valoarea de piata - tip de valoare, precum si fipuri de valoare diferite de valoarea de piata;
[VS 103 - Bazele Evaluarii;
IVS 104 - Sfera misiunii de evaluare,
IVS 105 ~ Raportarea Evaluarii;
IVS 202.05 - Evaluari ale imobilizarilor corporale din sectorul public.
IVS 230 - drepturi asupra proprietatji imobiliare
IVS -300 - Valoarea Justa

Avand in vedere scopul si utlizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardului International de
Aplicatie in Evaluare — IVS 201.05 * Evaluari ale imobilizarilor corporale din sectorul public” pentru raportare
financiara. Referitor la baza de evaluare, recomandarile acestui standard sunt:

Comentariul din IFRS si, in special referirile la participantii pe piatd, la o tranzactie normala, tranzactie ce are loc pe
piata principald sau pe cea mai avantajoasd piaté s pentru cea mai buna utilizare a unui activ, arata clar faptul ca.va
justa, conform IFRS-urilor, este similara, in general, cu conceptul de valoare de IR S
piats, aga cum aceasta este definita si comentata in VS — Cadruf general. Astfel, pentru multe scopun ractice, va!oarea‘
de piafg, conform IVS, indeplineste cerinta de evaluare a valorii juste, conform IFRS , supusa unor npote%e Specm’g-cemte




SPDADPP al municipiului Regita Evaluare active

de catre standardul de contabilitate, cum ar fi stipul3rile privind ,elementul de inregistrare” sau ignorarea restrictiilor de
véanzare.

d. Ingeneral, valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este determinata prin evaluare, pe
baza datelor de piata. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este, de regula,
valoarea de plata determinata prin evaluare.

e. Daca nu exista date de piata disponibile, pentru a determina valoarea de piata a unei imobilizari
corporale, intr-o piata activa si lichida, valoarea justa a elementului de imobilizare corporala poate
fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii
similare.

f. Daca nu exista date de piata disponibile, pentru a determina valoarea de justa, din cauza naturii
specializate a elementului de mijloace fixe mobile, o entitete poate determina valoarea justa
utilizand costul de inlocuire net sau abordarile prin costul de reabilitare sau pe unitati de servicii,

IVSC considera ca un evaluator calificat ar trebuii sa raporteze valoarea de piata a activului.

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata (valorii juste) a obiectivelor asa cum este aceasta definita
in Standardul International IVS cadru general ,Valoarea de piata - tip de valoare™.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea:

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii, intre un
cumparator decis si un vanzator hotarat, infr-o tranzactie cu pret determinat obigctiv, dupa o activitate de markefing
corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Valorea justa in conformitate cu Standardul International de Evaluare VS cadru general - Valoarea justa: “este preful
care ar i primit pentru a vinde un activ sau plétit pentru a transfera o datorie intr-o tranzactie normala intre participantii pe
piata la data evaluarii.”

Aceasta definitie $i comentariul asociaf din IFRS indic& in mod clar faptul ca valoarea justd, conform IFRS, este un
concept diferit de valoarea justd, asa cum este aceasta definitd si comentata in VS - Cadrui general.

1.7. Moneda raportului

Valoarea este exprimata in RON gi nu cuprinde taxa pe valoare adugata.

Cursul valutar utilizat fa conversia cifrelor ale céror exprimare era “in valutd” este la data de 31.12.2012 de 4,4287
RON / EURO. Se mentioneaza, insa, ca o eventual conversie in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar
-~ —-—-—-—iata-vreme -cat -principalele premize -care-au- stat-la baza-evaluarii nu sufera. modificari semnificative {nivelul . .- —
veniturilor previzionate, rentabilitatii, nivelul riscurifor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare $i cu nivelul tranzactitlor pe piata imobiliara specifica etc.)

1.8. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral la data tranzactiei
fara a fua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

1.9. Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile ufilizate au fost:

= Suprafetele constructiilor
Aceste informatii au fost preluate de la client, acesta fiind raspunzator de veridicitatea si corectitudinea lor.

=> Informatii privind piata imobiliara locala (chiril, preturi de tranzactionare, etc.)
= Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

= Standardele Internationale de Evaluare (IVS);

= Evolufia cursului valutar publicat de BNR ;

= Baza de date a evaluatorului ;
pAS
7
£
FEf ‘
R, A e /;
\\\\ \ T . 41/4.’;?
o)
S B



starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie infeles ¢a ar valida integritatea sfructurii ™~

SPDADPP al municipiului Resita Evaluare aclive
1.10.  Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre personalul de specialitate din
cadrul compartimentului de contabilitate al SPDADPP - Resita, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea clientului. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, in care condifiile specifice
ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat la pet.1.3.
Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de alta
persoana, in nici o circumstanta.

1.11.  Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris si prealabil .al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa
apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utitizarea lui de cafre alte persoane decat cele de la pct 1.3 atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale.

142,  Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
1. Ipoteze:
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele fumizate de catre
compartimentului de contabilitate al SPDADPP - Resila si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare;
= Informatia fumizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;
= Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor, solulului, sau structuri
care sa influenteze valoarea pafrimoniului. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
= Situatia actuala a patrimoniului a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor
de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
acestuia in conditiile tipului valorii selectate, prezentata la pet.1.6;
= Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia asupra
sau sistemului constructiifor;
= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;
= Nu am realizat o analiza (functionala, de capacitate si de randament) a bunurilor. Nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica
buna (conform declaratiilor proprietarului). Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate gi acest raport nu trebuie intefes ca ar valida integritatea functionala si de randament a
acestora;
=> Din informatiile detinute de catre evaluator gi din discufiile purtate cu, conducerea municipiului Resita gi
cu persoane de pe amplasamente, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale
sau chimice la data evaluarii care afecteazd valoarea proprietatilor analizate sau proprietatitor vecine.
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢a nu exista asa ceva,
Daca se va stabili ulterior ¢a existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
c8 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta ar putea
diminuarea valorii raporiate;
= Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabifirea existentei contaminan 10
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nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii imobiliare, solulului, sau structurii care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau
pentru oblinerea studitlor necesare pentru a le descoperi ;

Valoarea estimata este valabils la data evalurii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot schimba,
valoarea estimaté poate fi incorects sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine i nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s& apara in perioada urmétoare;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile fa data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

-

=
e}

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu frebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfef
utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la patrimoniul in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

raportul de evaluare este valabil n condifiite economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacé aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Prezentarea patrimoniului supus evaluarii

Obiectul evaluarii in prezentul studiu il reprezinta mijloacele fixe de natura localuri(dispensare si cabinet stomatologic)
aflate in proprietatea municipiului Regita .

Mijloacele fixe evaluate aflate in patrimoniul municipiului Regita sunt:

Lista mijloacelor fixe din domeniul privat, la 31.12.2012 este prezentata in anexe.

Milloacele fixe supuse evaluarii se afla pe mai multe amplasamente distincte, evaluarea se face in ipoteza in care toate

activele sunt in proprietatea municipiuui Resita.

2.1.1. Descrierea imobilizariilor corporale supuse evaluarii

imobilizariile corporale evaluate includ: constructii localuri{dispensare si cabinet stomatologic).

Descrierea se va prezenta pe categorii de active:

Constructii de natura localurilor- active din domeniul privat

Lista activelor care cuprinde identificarea acestora, denumire si localizare este prezentata in continuare; informatille,
vizavi de caracteristicile dimensionale, au fost culese din anexa nr. 1 - Inventarul bunrilor care apartin domeniului privat

al municipiului Resita, precum si din informatiile culese de la compartimentul de contabilitate al SPDADPP municipiului

Resita.
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Constructia

Structura

Acoperisul

Finisaje

Tamplarie

Utilitafi si alte facilitati

Instalatii

SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active

Conform documentatieiflista inventar), constructia a fost edificata in jurul anilor 1977
aceasta fiind de tip P+E. Infrastructura este alcatuita din fundatii de beton.

Spatiul supus evaluarii este situat la etajul 1 al imobilului

Aspectul constructiei, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta relativ ingrijit.

Solutia constructiva aferenta este cea structura din stalpi befon armat cu inchideri
perimetrale din zidarie de caramida i planseu din beton armat.

Cladirea este prevazuta cu acoperis tip terasa si hidroizolatie bituminoasa.
Finisajele interioare constau in: pardoseli din mozaic, faianta(H=1,70m) in grupurile
sanitare. Peretii cu tencuieli driscuite i zugraveli mixte in ulei{H=1,50m), partial lavabila

Si var,

Tamplaria exterioara este mixta PVC cu geam termopan si lemn cu geam simplu.
Tamplaria interioara este din lemn.

Imobilul beneficiaza de racorduri zonale la energia electrica, gaz, canalizare,apa.

Imobilul este racordat la sistemul centralizat de incalzire al orasului.Incdlzirea se face cu
calorifere din fonts (cu instalatie din teava metalica). Echipamentele electrice si sanitare

Grad de finalizare

Suprafete

Starea Proprietatii

Imbunatatiri

in stare de furictionare

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de cca. 100 %, conform descrierii
anterioare (structura, finisaje, tamplarie si instalatii ).

Suprafata utila a fost preluata din documetatia (lista de inventar) fumizata de catre client:

Suprafata utila; 153,55 mp

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea analizata se afla intr-o stare
satisfacatoare, prezentand finisajele mentionate anterior.

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat defecte structurale sau mecanice.
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Constructia

Structura

Acoperisul

Finisaje

Tamplarie

Utilitati si alte facilitati

Instalatii

Grad de finalizare

Suprafete

Starea Proprietatii

Imbunatatiri

Evaluare active

Conform documentatiei{lista inventar), constructia a fost edificata in jurul anilor 1988
aceasta fiind de tip P+9E. Infrastructura este alcatuita din fundatii de beton.

Spatiul supus evaluarii este situat la etajul 1 al imobilului.
Aspectul constructiei, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta relativ ingrijit.

Solutia consfructiva aferenta este cea structura din stalpi beton armat cu inchideri
perimetrale din zidarie de caramida si planseu din beton armat.

Cladirea este prevazuta cu acoperis tip ferasa si hidroizolatie bituminoasa.

Finisajele interioare constau in: pardoseli din mozaic, faianta{H=1,50m) in grupul sanitar.
Peretii cu tencuieli driscuite si zugraveli mixte in ulei(H=1,50m) si var.

Tamplaria exterioara este mixta metalica cu geam simplu si lemn cu geam simplu.
Tamplaria interioara este din lemn.

Imobilul beneficiaza de racorduri zonale la energia electrica, gaz, canalizare,apa.

Mentionam ca spatiul supus evaluarii are sistem de incalzire, acesta fiind racordat la
sistemul centralizat de incalzire al orasului  Incdlzirea se face cu calorifere din fonta (cu

“instalatie din teava metalica). Echipamentele electrice si sanitare in stare de functionare. -

Vizibile urme de infiltratii in grupul sanitar de la sistemul de canalizare

in opinia noastra cladirea prezinta un grad de finafizare de cca. 100 %, conform descrierii
anterioare (structura, finisaje, tamplarie si instalatii ).

Suprafata utila a fost preluata din documetatia (lista de inventar) fumizata de catre client:

Suprafata uila; 40 mp

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea analizata se afla intr-o stare
satisfacatoare, prezentand finisajele mentionate anterior.
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SPDADPP al municipiului Resita Evaluare active
DISPENSAR MICRO Il ALEEA TRANDAFIRU 1/1,2

Constructia

Structura

Acoperisul

Conform documentatiei(lista inventar), constructia a fost edificata in jurul anilor 1981
aceasta fiind de tip P+E. Infrastructura este alcatuita din fundatii de beton.

Spatiul supus evaluarii este situat la parterul imobilului

Aspectul constructiei, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta relativ ingrijit.

Solutia constructiva aferenta este cea structura din stalpi beton armat cu inchideri
perimetrale din zidarie de caramida si planseu din beton armat.

tabla.
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Finisaje

Tamplarie

Ultilitati si alte facilitati

tnstalatii

- Grad de finalizare

Suprafete

Starea Proprietatii

Imbunatatiri

Finisajele interioare constau in: pardoseli din mozaic, faianta(H=1,70m} in grupurile
sanitare. Peretii cu tencuieli driscuite si zugraveli mixte in ulei(H=1,50m), partial var.

Tamplaria exterioara este lemn cu geam simplu acestea fiind sparte. Tamplaria interioara
este din lemn cu geam simplu.

imobilul beneficiaza de racorduri zonale la energia electrica, gaz, canalizare,apa..

Echipamentele electrice si sanitare sunt intr-0 stare avansata de degradare, partial unele
din acestea lipsesc.

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de cca. 100 %, conform descrierii
anterioare (structura, finisaje, tamplarie si instatatii ). ' :

Suprafata utila a fost preluata din documetatia {lista de inventar) furnizata de catre client:

Suprafata utila; 21,90 mp

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea analizata se afla infr-o stare
degradata, prezentand finisajele mentionate anterior.

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat defecte structurale sau mecanice.
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MONIOM DISPENSAR

Constructia

Structura

Conform documentatiei(lista inventar), constructia a fost edificata in jurul anilor 1934
aceasta fiind de tip P. Infrastructura este alcatuita din fundatii de piatra.

Spatiul supus evaluarii este situat in incinta caminului cultural din cartierul Moniom
Aspectul constructied, atat cel exterior cat si cel interior se prezinta relativ ingrijit.

Solutia constructiva aferenta este cea structura din zidarie de 70 sinchideri
perimetrale din zidarie de caramida si planseu din lemn tencuit, 7, ‘

s
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Acoperisul

Finisaje

Tamplarie
Utilitati si alte facilitati

Instalatii
Grad de finalizare

Suprafete

Starea Proprietatii

Imbunatatiri

Cladirea este prevazuta cu acoperis tip sarpanta pe structura din lemn si invelitoare de
tigla ceramica.

Finisajele exterioare: tencuieli stropite.

Finisajele interioare constau in: pardoseli din dusumele partial degradate. Perefii cu
tencuieli driscuite si zugraveli mixte in ulei(H=1,50m), partial var.

Tamplaria exterioara este din lemn cu geam simpiu. Tamplaria interioara este din femn.

Imobitul beneficiaza de racorduri zonale la energia electrica, canalizare,apa.

Incalzirea se realizeaza cu sobe pe lemne. Echipamentele electrice in stare de

" functionare.

In opinia noastra cladirea prezinta un grad de finalizare de cca. 100 %, conform descrieri

- anterioare (structura, finisajé, tamplarie si instalatii ).

Suprafata utila a fost preluata din documetatia (lista de inventar) furnizata de catre client:

Suprafata utila: 39,16 mp

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea analizata se afia intr-o stare
satisfacatoare, prezentand finisajele mentionate anterior.

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat defecte structurale sau mecanice.
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2.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

221  Considerente generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, propriefatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salarillor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de fipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.;

¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata;

d) spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, find
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry;

e) cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelu! ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, fipul si varsta participantilor 1a piata pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, {a randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.2.2  Piataimobiliara specifica

Proprietatile supuse evaluarii sunt de tip comercial(prestari servicii). Avand in vedere cele prezentate anterior, piata
imobiliara specifica s-a analizat separat pe fiecare tip de proprietate dar cu accent pe piata proprietatilor de tip
comercial(prestari servicli). , piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind municipiul Resita.

2.2.3  Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru
cumparare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet Ja nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de catre
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatorii, chiriasii sau clientela pe_care o poate
atrage). - :

Principalii utilizatori ai unei asemenea proprietati sunt persoanele juridice.
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224  Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere
la diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Situatia proprietatilor imobiliare de tip comercial(prestari servicii). specifica zonei de vest a tarii. Oferta de proprietati
de acest tip este extrem de scazuta, in principal datorita situatiei economice din aceasta perioada.

Pe de alta parte, inactivitatea §i chiar sciderea piefei de tranzactionare a afras dupa sine un fenomen de incetinire a
tranzactiilor imobiliare, cumparatoriii preferand sa mai astepte pana la o stabilizare a preturilor la un nivel minim, iar
ofertantii considerd ca preful nu ar frebui s& scada datoritd inexistentei constructiifor de tip comercial(prestari servicii).
noi. Rezulta de aici o « inghetare » a pietei tranzactiilor imobiliare pentru moment.

225 Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, daferita instabilitatii economice, activitatea imobiliard raspunzand fa stimuli pe termen
lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile
sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Piata proprietatilor de tip comercial {prestari servicii)

Proprietatiile de tip comercial (prestari servicii), piata unde se pot incadra proprietatile analizate, se tranzactioneaza la
preturi cuprinse intre 250-500 Euro/mp Su ; chiriile lunare pentru acest tip de spatii sunt cuprinse intre 4-10 Euro/mp.

3. CEAMA!BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare. Cea mai buna
utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila,
-~ fondamentata-adecvat; fezabila financiar si are carezultat cea mai-mare valoare {maxim productiva)—-— —-——-— -——---

Avand in vederea conformarea proprietatii, aceasta se preteaza atat ca proprietate rezidentiala, cat si ca spatii de birour,
respectiv mixt (comercial si birouri). in opinia noastra, tinand cont de caracteristicile proprietatii analizate, C.M.B.U. este
cea actuala, de tip comercial.,
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4. EVALUAREA PATRIMONIULUI

4.1 Etapele parcurse

Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:

+ documentarea, pe haza unei liste de informatii solicitate clientului

analiza situatiilor scriptice existente la sediul institutiei.

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele existente la sediu institutiei ;

discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentele SPDADPP al municipiului Resita;

inspectia vizuala constructiilor{dispensare si cabinet stomatologic) practica a concordantei situatiei

din teren cu informatile din documentele furnizate de cafre compartimentul de contabilitate al

SPDADPP al municipiului Resita;

« stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

» selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport, -

o deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

o gplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea valorilor care caracterizeaza
patrimoniul.

4,2 Sursele de informatii

= documentele privind imobilizarile corporale puse la dispozitie de catre personalul din cadrul
compartimentului de contabiliatate SPDADPP al municipiului Resita;

= informatiile preluate de fa personalul de specialitate din cadrul institutiei privind istoricul imobifizarilor,
lucrarile de reparatii efectuate, gradul de exploatare, gradul de depreciere, efc ;

Aceste informatii au fost preluate de la client, acesta fiind raspunzator de veridicitatea si corectitudinea lor.
= informatii preluate din teren de catre evaluator fa inspectia fiecarui obiectiv;

= Standarde de evaluare IVSC;

= Standarde Internationale de Contabilitate ;

—=>__Evolutia cursului valutar publicat de BNR ; e

= Baza de date a evaluatorului ;

43, METODOLOGIA DE EVALUARE APLICATA

Abordarile aplicate in evaluare au fost:

» Abordarea prin costuri
» Abordarea prin capitalizarea veniturilor

In abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si amenajarii terenului la
data evaluarii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc daforita uzurii fizice, neadecvarii
functionale si conditiilor externe. La costul estimat, dupa scaderea deprecierii cladirii, se adauga profitul investitorului
imobiliar si valoarea estimata a terenului. Totalul reprezinta valoarea indicata de abordarea prin costuri.

in abordarea prin comparatia vanzarilor se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin analiza pietei
pentru proprietati similare si prin compararea acestor proprietati cu proprietatea supusa evaluarii. In metoda
comparatiei directe, valoarea de piata este estimata prin compararea proprietatii imobiliare cu propnetatl SJmilare
care au fost recent vandute sau sunt propuse pentru vanzare. s
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In abordarea pe baza de venit se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin prisma rentabilitatii pe care o
reprezinta aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza veniturilor provenite din inchiriere. In calculele pentru
determinarea valorii se foloseste o metoda de capitalizare adecvata si ratele de capitalizare corespunzatoare.

In mod practic, tinand cont de tipul de valoare estimat, metodele diponibile pentru evaluator si necesitatea alocarii
valorii pe fiecare componenta (teren, cladiri si constructii) au fost estimate valoarile prin metoda costului de
inlocuire depreciat.

Pentru proprietatite specializate, s-a urmarit estimarea Costului de Inlocuire Net (CIN), asa cum este acesta definit in
Standardul Intemational IVS ,Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata”, precum si in IFRS ,Abordarea prin cost
pentru raportare financiara”. Recomandarile legate de CIN sunt urmatoarele:,Costul de iniocuire net (CIN) este
considerat ca o metoda accpetabila ufilizata in raportarea financiara pentru a determina un surogat al valorif de piata
a proprietatilor specializate si cu piata limitata, pentru care nu sunt disponibile informatii de piata. CIN reprezinta
costul curent de inlocuire a unui activ cu echivalentul sau modem minus deducerile pentru deteriorarea fizica si orice
forme relevante de depreciere si optimizare.”

Evaluarea se conduce individual pe fiecare tip de proprietate:
Abordarea pe baza costurilor

Evaluarea constructiilor.

Fiind vorba de constructii speciale, evaluatorul a apelat la metoda costului de infocuire net (CIN).
Scoput evaluarii patrimoniale este stabilirea costului de inlocuire si a valorii ramase (in functie de gradul de deprecierea
acumulata) corespunzatoare lunii decembrie 2012 , MatrixRom editia iunie 2012,

Estimarea valorii cladirilor s-a efectuat prin abordarea pe baza de costuri luénd in considerare costurile unitare actuale
de Inlocuire a constructiilor si dimensiunile (suprafata construitd sau desfasurata) fiecarui element .

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urméatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de Tnlocuire ~ cost de inlocuire brut

2. Estimarea deprecierii totale care afecteaza construcfiile : uzura fizicd ( pe baza stérii fizice constatate la data
inspectiei efectuate n teren), pierderea de valoare din neadecvari functionale sau cauze exteme

3. Determinarea valorii juste (de piai) prin scaderea deprecierii totale din valoarea de Inlocuire

¢ nspectarea constructiilor si stab|I|rea caracteristicilor tehmco-constructive ale acestora;

o Estimarea costurilor unitare de Tnlocuire pentru fiecare tip de constructie (s-au avut in vedere costuri pentru
constructii similare, realizate in ultimii 2 ani) precum gi costurile totale de nlocuire avénd in vedere caracteristicile
dimensionale.

o Aprecierea deprecierii totale

¢ Estimarea valorii rsmase prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datoritd deprecierii.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fafi de costul de reconstructie ce poate apare din cauze fizice
functionale sau externe.

in situatia constructiilor care fac obiectul prezentei evaluén a fost deferminatd o depreciere fizicd si o depreciere
externa

Stabilirea uzurii fizice

Stabilirea uzurii fizice s-a facut pe baza :
- aprecnenlor efectuate de catre evaluator in teren la realizarea :nspectler
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Evaluare active

Resita referitor la lucrarite de reparatji si modemizari efectuate pentru fiecare constructie;

Stabilirea deprecierii din cauze externe

Deprecierea din cauze exteme (depreciere economic) este ufilitatea diminuata a unei constructii datorita unei influente
negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzatd de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatfi, localizarea proprietatii in

iocalitate, regiune sau provincie, condifiile pietei locale s.a.

DISPENSAR TBC CRISAN NR. 13

MatrixRom editia funie 2012 (euro/mp inclusiv TVA}.fisa.nr. .~ - . 23 .| 800 €/mpAd
MatrixRom editia Iume 2012 (euro/mp fara TVA) fsa nir: 230 00 645 €/mpAd
Suprafata utila (mp) 154 mp
Cost inlocuire brut, CIB (euro) ...'99.065 €
Grad de fmahzare (% . T100%
" -99.065 €
kbl ey . EUR
135/1999 A st e o
structura rezistenta] 60% | . . 40% L 24% - 23775 €
“anvelopal 20% 4 .0 - 50% o 10% . 9906 €
flms jeu (zugrawt fatade)|- 45% L A% . 3.566 €
nstalatii functionale] " 5%, .| 4755€
_ A% vl 42003 €
*deprecierga functionala -Dfunct o ges ] 4953 €
*: deprec:erea ‘economicaDec 20% 1 - -19.813€
' o 66.769°€
SRR 32,295 €
]l 20%| - 6459 €
T R A 38754 ¢
“rotund - ‘- JEUR - '38.800 €
LL.CARAGIALENR. 5
MatrixRom editia. liinie. 2012 (eure/mp. inclusiv TVA) fisa nr: R ~ 750 €/mpAd
MatrixRom editia funie 2012 (euro/mp fard: TVA) fisanr. 5 ... 605 €/mpAd
COnSLrUIt S ; RO 0Tmp T )
Cost mlocuu’e brut ClB (euro) 24194 € -
Grad de finalizare (%) - : . 1100%
Cost mloculre brut CIB : Stadlul actual (euro) T 24.194 €
Y| Depreciere estimata (%) 1. (%) @ EUR
B30% -5 g 12% . 2903 €.
P5Y% A 1.028 €
Cap% e e 10% 2419 €
P g% o 8% 1960 €
Lo S 34% | 8310 €
j 0% . 0€
5 deprecnerea 'economlca Dec 20%- 4839 €
Depreciere total. (EURO) |- R +13.149 €
Cost inlocuire net CIN . (euro) ST . : - 11044 €
Profltul antreprenorulul |mob||lar (daca este cazul) - 20% 2200 €
Valoai‘ea de piata a ir'riobiiu'lui _(euro) "13.253 €
B L ] : L 13.300 £
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DISPENSAR MICRO Il ALEEA TRANDAFIRU 1/1,2

Matanom ed't'a Iurnie. 2012 (euro/mp tncfusw TVA) fsa nr. .22

900 €/mpAd

MatrixRomned

2

726 €/mpAd

sy_p_r.af_aia cons

- 22-mp -

Grad de’ fmallzare (%)

Cost mlocwre brut CIB Stadlul actual (euro)

- 15,895 €
100%
15,895 €

CEUR

L2543 €

1351 €

2384 €

- 1431 £

* depreaerea functlonala Dfunct

7709 €

‘e

[+ deprecnerea -economica - Dec Lk

3974 €

" 11.683 €

20%]

| 4212€
842 €

- 5055 €

" rotund - . EL

L. 5100 €

600 €/mpAd

484 €/mpAd
o 39.mp

. 18.948 €

L 100%

718,948 €

| Déprecieré estimata (%)}

55 EOR
L4169 €
1450 €
_ 2,605 €
msta]atu functlonale 1705 €
. i N 9929 ¢
* deprec:erea functtonala ;‘Dfunct Y
* depreuerea ‘economica:Dec. - . 5685€
Depréciere total (EURO)- - 15.613€
Cost inlocuire net CIN- {euro) : o o S 3335 ¢
Prof:tul antreprenorulm lmobnhar (daca este cazul) N e 0% . 667 €
V_a_ioarea_fde piata a.imobilului (e_uro)_ 4002 €
L o : " rotund 4.000 €
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Abordarea pe baza capitalizarii venitului

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare anticipate aduse proprietarului,
obtinute din exploatarea proprietatii.

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale
constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte,
proprietatea are o valoare de randament.

Elementele necesare calculului valorii proprietaii sunt :

=
=
fom

=

Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii ;

Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 90%;

Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii dupa amendarea VBP cu gardul de
ocupare

Cheltuielile de exploatare — cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului /investitorului. Acestea se impart in cheltuieli
fixe (impozitul pe proprietate si cheltuielile cu asigurarea acesteia) si variabile (utilitati, management, administrare,
reparatii si intretinere - daca prin contract nu se prevede a fi recuperate de la chiriasi); nu s-au luat in calcu! cheltuieli
cu intretinerea si reparatile cladirii (daca este cazul, se mentioneaza costurile aferente reconversei-renovare, reparati,
etc). De asemenea, nu au fost estimate cheltuieli variabile cu utilitatile deoarece acestea cad in sarcina chiriasilor;
Rata de capitalizare ¢ reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-0 analiza a
vanzarilor, respectiv a chiriifor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in considerare, din
motive legate de diminuarea riscului utilizatorului, a fost considerata de cca. 13%, fiind determinata pe baza
informatiilor de piata ;

Venitu! net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut potential;

Formula de calcul este: V = VNE / ¢, iar ipotezele si calcule utilizate sunt prezentate in mai jos. Astfel, opinam ca valoarea
de piata a proprietatii analizate este de:

i i
P
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DISPENSAR TBC CRISAN NR. 13

XY

~:153,00 -

400

0 612

| chiru,nete/an 7344

alte vemturl T

6610

.;: 5 200

S200

| 100

00

Chehlueh de xenovare B
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I.L.CARAGIALE NR. 5

Venit brut potential VBP S 2400

Suprafata utlla mchmabﬂa (mp) '_ : - 40,00

- Chitil nete/lunal 200

5 chmlnete/ an| = 2.400.

B alte vemtun U
2,160

Chme esumata dm p1ata;(Enro /mp utll)

Grad_ e ocup (Y
Vemt brut efectiv’VBE
Cheltl_uei_l_ de -cxplqatate

=
=]

'.\O
=

- ‘.; taxe propnetate -

as:gurare S

Pl ___dtele S

. management|

':'a.drmnlstratot.
S - salarii
electu:ltate i
alte utlhtafl o
xeparam—mtretmere '
Cheltuleh de tenovare '

' Fond- Ru.lment {_ B
VENI.-' NET de EXPLOATARE V.
RATA DE CAPITALIZARE (%) O 13,0%

VALOARE PRIN CAPITALIZARE 113423

2070

V. ALOARE PRIN- CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) ROTUND——-WWBADO-.:.._ e -
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DISPENSAR MICRO Iif ALEEA TRANDAFIRU 11,2

Venit brut potential VBP0
Suptafate utila inchitiabila (ap)

chmmctc/luna 110
. chirii nete/an| 1314 .
- alte venitar) . 0

Grad de ocupare (%)
Venit brut cfectiv. VBE |
Cheltuiéli de exploatare

ololulols &l |alaje o

Co] 43
| 13,0%
c 6289 -
6000 |
] 6000

MONIOM DISPENSAR

*Nota. Datorita informatiilor insuficiente vis-a-vis de nivelul chiriilor pentru aceasta zona, metoda capitalizarii venitului nu a
fost utilizata..
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4.4, Rezulfatele evaluarii. Reconcilierea rezultatelor

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor noastre (piata activa, bine
reprezentata prin proprietati similare ofertate spre tranzactionare), adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si
conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorii opineaza ca valoarea de piata a prorietatilor
imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei este estimata prin metoda costurilor.

In urma reconcifierii rezultatelor opinia evaluatorului referitoare fa valoarea activelor evaluale la data de 31.12.2012, tinand
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este;

Constructii de natura chiogcurilor — active din domeniul privat

UnlaieaiSPOADRP <RESITA

Valoarea¥amasa ;| Valoare reevalvata |
gihv. g 2002 | R
B SRR € B T R T T
31741, | DISPENSAR TBC CRISAN NR:13 “A5862,96 .| .- .3238684 . - <. 17183356
CH953 fLLCARAGIALE .7 ool oy o B | T35td57 | .- BBGOLTI
+3175/1 | DISPENSAR-MICROIIII AL.-TRAND: 412694 . 22586,37 .
203171 ;| MONIOM DISPENSAR -« R R IR E T Y]
Sl AVALOARE TOTALA v S o 2T1036,44

Nota: Valorile prezentate in opinie sunt exprimate in RON.
Valorile nu includ valoarea terenului aferent constructiilor,

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:
» Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;
> Exprimarea opiniei evaluatorului in valuta este valabila in contextul prevederilor de la cap 2.6,
> Valoarea de piata se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinata tinand seama de
particularitatile valabile |a data tranzactiei (mofivatia vanzatorului, motivatia cumparatorutui, caracteristicile
pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzactiei etc.)

» valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si'de costurile implicate de ¢onformaréa la cerintele ™
legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
valoarea nu contine T.V.A.

VVVYY
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Eavnge pgrem

Birouri de inchiriat - Resita centru civic
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Pusle £ Becordie 1618 wgg rans

Debonmt  Seok gasiu biesr Anunt publicat de:
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Bi 32 spanaminte
LOG 511 O7z24.070.200 0724070208
E i3 taleforne:
0724 TR0
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i e
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. . N
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cumparalor B%

s0mp

S

imediat
Elal 1
Da
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ANEXA nr.2 - Surse de informatii

e Edit - ¥iew 1oy Backma
+ M spatiu de inchiriat de 100mp pretabil pe..

&

spatiu de inchiriat de 100mp pretabil pentru
diverse activitati

L3 EETR

¥ Hesita  Adsesst s suds, 25 Be

nd s pririt; BRSELGT

Ofera de: wanza eIndiriere: Suprafata: 9 €
Proprielar Inchiere 100 m?

spativ in Suprafata 04 10Dme pretstl ta sedi ge firma. cableet medical, zabiret salajan nicolae
avocaturs, spativ pentru intrunini, confennte, prezentar, fabrca de termopane,
canfecth, SpaEta Je DOUE. spatid dispene de o Curte it subrafata de aprox. 200nip
guand & luLu de parvers acoperite,

sty este dotat (i incaiire centrala. TAvan CBSeLat. JEARUT TErMopsn S
instalatie eectica de 350V L9

L .

Contatheara vanzatoru

Tal

Q724 219 454

s

Resita, universalul vechs

" ¢ vemipehana
T
. apecedta b agy

.2 x

TRPAGE S Ns  Fluburas Kapertesze

SR
okrarky Tl

Cabinet medical stomatologic 5

¥ Resita AUl B AR IE MEeme 2013, Homg anant §

Ciferd de: Vanrare/nchiiare: Suprafata: . 1 e
Proprietac Inchiriare 20 m? : :

Inchisiez cabiriet medical STOTMATSIOQK. Situst in polciinia siematolsgice: din Reslia

“Corialieazs vaazZeionds s

Tewsfon
x Dra6 70Z 036

apren .

Resita
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5 ANEXE
ANEXA nr. 1 - Listele de inventar

F

SITUAT!A MIJLOACE FIXE PE LUNA DECEMBRIE 2012 DOMENIUL PRIVAT -LOCAL

Unitalea:SPDADPP - RESITA Gestiunea: LOCAL
Magazia: MIJLOACE FIXE DOMENIU PRIVAT
Hr. Denumirea bunurllor inventariate Datz | Valoarea | Amortizarea | Valoarea |AdAufl| DUVT
de Inv, PIF de (mpimi} | (anl}
Inventar | cumulata | 31.12.2012
{Intrare
0 1 2 3 [ [] B 7
827/1 |A.C.POPOVICI 11 1916 | 668,82 668,82 o] 10,50 40
36751 |COMPLEX NORD NEW HOPE 1987 | 4658000y 797271 93B617,20] 36,00 40
r 317511 |DISP MICRO Iil AL. TRAND.1/1,2| 1981 | 23489,28) 12199,88] 11289.40| 21,90 60
«| 3174/1 |DISP TBC CRISAN NR 13 1977 | 7B249,60| 45862,96| 32386,64] 153,55] 60
“T28321 [DOMAN HALA NR 4 1934 | 325,53 325,53 0| 588,40
2933/ |DOMAN HALANR & 1934 | 325,63 325,53 [i] 2
1034/1 |G.ENESCU 8 1957 | 103,42 103,42 o 7,00 40
2006/1 |GRADISTE NR.71 1963 | 3529,27] 3529,27 o| 5220/ 40
¥+ 1153/1 |L.L.CARAGIALE 5 1088 | 6347,29] 2832,72| 351457 40,00 50
£2931/1 [MONIOM DISPENSAR 1934 5,36 5,36/ b 39,16] 40
11031 |PANSELUTEI 3 1968 | 520,80 920,80 0| 11,84 40
1104/1 |SODOL 2 (REST.MARGINEA) 1921 | 922,80 929280 0| 82,16 40
3244/1 |STATIE MUZEU SENS JOS 1892 [ 11250,24] 11250,24] 0| 1650 10
3245/1 |STATIE BD.REP.27 1982 1500 1500 ol 1500 10
324512 |STATIE BDL.REP.27 1982 1500 1500 [1]
2936/1 |[STATIE BL 800 T.VUIA 1982 | 750,00 750,00 0 12,25 10
210141 |ALTIN.S 1969 | 437,33 437,33 0| 13,60 40
2101/2 |AL.TIN.3 1969 | 496,27 498,27 0] 10,00] 40
3181/1 |WC P-TA REPUBLICY 1958 | 336,17 336,17 0| 40,00 40
831/1 [ZIMBRULUI NR.27 1916 33541 335,41 0| 2552 40

fntocmit
Civcanu Camelia

M.







